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“Defrauding  land  titles  systems  impacts  upon  us  all.  Those  who  deal  in  land  include 




analysis  is  the  consideration  of  two  scenarios  that  have  recently  occurred. One  is  the  typical 
scenario where  a  spouse  forges  the  partner’s  signature  to  obtain  a mortgage  from  a  financial 
institution.  The  second  is  atypical.  It  involves  a  sophisticated  overseas  fraud  duping  many 
stakeholders  involved  in  the  conveyancing  process.  After  outlining  these  scenarios,  we  will 
examine how identity verification requirements of the United Kingdom, Ontario, the Australian 
states, and New Zealand would have been applied  to  these  two  frauds. Our conclusion  is  that 
even  though  some  jurisdictions  may  have  prevented  the  frauds  from  occurring,  the  current 




In  2010, we wrote  about  the  disparate measures  taken  by Australian  and  other  common  law 
jurisdictions  to  reduce  or  alleviate  the  incidence  of  title  and/or  mortgage  fraud  within  land 
transactions.2 In that article we argued that the primary responsibility for loss caused by identity 








identity  verification  should  be  that  of  the  Australian  Government’s  gold  standard  on  client 
identification. This article builds on  that earlier work  in  the  following manner:  first, by  testing 
current  identity verification  requirements across  the Australian  jurisdictions as well as  the UK, 
Ontario and NZ against two recent but very different fraud scenarios. What will be seen is that 
the  approach  taken  in  the  jurisdictions  where  the  frauds  occurred  did  not  prevent  the  fraud 
happening, but importantly, this article will also show that had the frauds played out in the other 




we  will  argue  in  this  article  that    those  who  profit  from  the  conveyancing  process  (banks, 
conveyancers,  real  estate  agents  and  individual  buyers  and  sellers)  all  have  a  role  to  play  in 
reducing  the  incidence of  identity based  crimes  and  should  correspondingly  share part of  the 





Whilst we  recognise  that  the  registration  of  ‘forged mortgages  under  the Torrens  system  is  a 
surprisingly  common phenomenon’3  the  issue  is not  exclusive  to  this  system. For non‐Torrens 
jurisdictions such as  the United Kingdom4 and  the United States5,  land  fraud  is equally visible 
with  a  long  history.  In  Australia  where  land  is  now  valued  at  $3614bn.,6  and  housing  loan 














stakeholders  in  reducing  the  likelihood  for  fraud  and  correctly  allocating  loss  when  fraud 
inevitably occurs  is of  critical  importance.  In  this  country where on  average  there will be one 
mortgagee  fraud  occurring  in  every  133,000  transactions  and  one  title  fraud  every  350,000 
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Despite  these  low  levels  of  fraud,  and  low  likelihood  of  risk  for  any  one  person,  there  is  no 
doubting the catastrophic impact that losing title to one’s home would have on that individual – 
irrespective  of  the  availability  of  compensation.    In  the  next  section  we  outline  two  recent 
scenarios  that differed  in outcome and  in application as  to how  the  fraud occurred. Following 




















Tale 1: Queensland:  the Perrin  fraud – one spouse  forging  the partner’s signature  (the  typical 
fraud) 
The  fraud  that  occurred  in  Queensland  in  2008  involving  the  husband  forging  the  wife’s 





June  2008,  the Commonwealth Bank  lent  $10 million  to Mr Perrin  and  later  this  amount was 
further increased by $3.5 million.12 The bank made those loans to Mr Perrin based on a guarantee 
by Mrs Perrin and mortgages over the property that Mrs Perrin owned.13  
In 2009, Mr Perrin declared himself bankrupt and  following default,  the Bank  sued  to  recover 
under  the  guarantee  as  well  as  seeking  declaratory  relief  as  to  the  enforceability  of  the 
mortgages.14 Mrs Perrin denied ever signing mortgages over  the property. She claimed  that her 
signature on  the  two mortgage documents and on  the guarantee was  forged. Lawyers  for Mrs 



















Justice  McMurdo  it  was  probably  on  16  May  2008  that  the  certificate  of  title  as  well  as  the 
documents  relating  to  the  first mortgage which were delivered  to  the house  on  16 May were 
handed to the bank. The documents, including the first mortgage, purportedly bore Mrs Perrin’s 
signature and Fraser Perrin purportedly witnessed  the  signature.20 A  similar  scenario occurred 





the mortgages with Mr Perrin,  the  lack of  contact by  the  bank with Mrs Perrin  regarding  the 
mortgages, and the failure to  insist that Mrs Perrin’s signature be witnessed by an employee of 




issued  following  the  registration  of  a  dealing  if  requested  by  the  registered  proprietor.23 













However, where  a  certificate of  title has been  issued,  it must be  returned  to  the  titles  registry 
office  for cancellation prior  to  the registration of an  instrument  (including a  first or subsequent 
mortgage)  in  the  freehold  land  register.24 Had  the  solicitors  requested Mrs Perrin  for a  release 
signature, the fraud might have been prevented. Mrs Perrin might have started making enquiries 





initially  argued  and  pleaded  a  case  that  it  had  taken  reasonable  steps  to  verify  identity  and 
therefore it should be entitled to the protection of registration (s 11A Land Title Act 1994). Whilst 
the  argument  surrounding  the  application  of  s11A was not pursued  at  trial27,  the  further  and 
better particulars associated with the claim indicate the direction that this argument would have 
taken  if  it had proceeded.  In  these pleadings,  lawyers  for Mrs Perrin  argued  that  for  the  first 
mortgage Mr Parker should have been alert to the fact that Mrs Perrin did not appear to know of 
the proposed guarantee and mortgage, was not  immediately available  to obtain  legal advice  in 
relation  to  the  guarantee  and  mortgage,  and  was  not  then  immediately  available  to  sign  the 
proposed guarantee  and mortgage  in  the presence of  a  qualified witness.28 The  receipt by  the 
bank of  the  signed documents  later  that afternoon, within 1‐1.5 hours of Mr Parker giving  the 
documents to Mr Perrin indicated that there was insufficient time for Mrs Perrin to obtain legal 





















advice and  then sign  the guarantee and mortgage  in  the presence of a qualified witness.29 Also 
the  lawyers  for Mrs Perrin argued  that  the documents  received by  the bank did not  include a 
letter from Mrs Perrin confirming that she had sought independent legal or financial advice and 
fully understood her liability under the guarantee.30 Lawyers for Mrs Perrin also argued that the 
bank  (by Mr Parker) knew  that Fraser Perrin, who purportedly witnessed  the signature of Mrs 
Perrin on  the mortgage and guarantee was  the brother of Mr Perrin and as  such was not  in a 
position  to  give  independent  legal  advice.  Further,  the  bank  did  not  contact  Fraser  Perrin  to 
confirm that he had indeed witnessed Mrs Perrin’s signature on the documents.31  
Taking these factors together, lawyers for Mrs Perrin argued that the bank should have been put 
on  alert  for  the  possibility  that  the  signature  of  Mrs  Perrin  on  the  documents,  including  the 
Instrument of Mortgage had been  forged  and  that  the bank  should have,  as  a prudent  lender 
would, made further checks to satisfy itself that the person who signed the mortgage was indeed 
Mrs  Perrin  by  either  confirming  by  direct  inquiry with Mrs  Perrin  or  Fraser  Perrin.32  Similar 
arguments  were  made  with  respect  to  the  second  mortgage.33  As  such  it  was  said  that  the 
Commonwealth Bank  failed  to comply with s11A(2) of  the Land Title Act 1994  in  that  the Bank 
had  failed  to  take  reasonable steps  to ensure  that  the person who executed  the mortgages was 
identical with Mrs Perrin who was the registered proprietor of the property.34 By virtue of s185A, 




By contrast  to what was submitted on behalf of Mrs Perrin,  lawyers  for  the bank said  that Mrs 
Perrin had opened a new bank account with the bank on 1 August 2000. In the course of opening 
this  bank  account,  the  bank  had  verified  Mrs  Perrin’s  identity  by  reference  to  Mrs  Perrin’s 











passport  and  her  Queensland  drivers  licence.  The  bank  also  obtained  her  signature  on  a 
document  called  ‘New Account’  and  this was  scanned  into  the  bank’s  “CommSee”  computer 
system on 4 February 2005 and could be accessed by other officers of the bank for the purpose of 
verifying  the  signature  of  Mrs  Perrin  on  future  occasions.36  This  verification  of  identity 




Perrin held  accounts with  the bank  since February 2000  and had been  a  client of  the  “Private 
Bank” section of the bank that services individual customers with an income exceeding $250,000 
per annum and assets that exceed $2.5 million excluding their home.40 The bank argued that  its 
officers had verified  the signatures on  the security documents  (instruments of mortgage  for the 
first  mortgage)  by  comparing  the  signatures  on  the  security  documents  to  the  signature  on 







relationships with both Mrs Perrin and Mr Perrin and  them  together as a  couple, which were 
distinguishable  from  the  situation  in which a mortgagee had no  relationship or history with a 
mortgagor and third party borrower.45  
























Mr  Mildenhall  was  the  registered  owner  of  two  unencumbered  properties  in  WA.  Mr 
Mildenhall’s  investment property  in Karrinyup was  sold  in  June 2010  for $485,000 without his 
knowledge. He was living in Cape Town, South Africa at that time. He found out about the fraud 
when his neighbour rang him and told him that it had been sold. He then returned to Perth, only 























According  to  the  officer‐in‐charge  of  the  Major  Fraud  Squad  investigating  the  fraud,  the 




financial hardship. The agency  said  they had dealt with Mr Mildenhall before using  the  same 































Both  Landgate  and  real  estate  agents  claimed  that  this  was  a  sophisticated  fraud  but  Mr 
Mildenhall did not accept  that assessment. He said when he saw  the documents, his  signature 








on  the market without  the  legitimate owner’s knowledge  and was  to be  sold  for  $775,000. Dr 




that a home  in  the  suburb of Ballajura, worth around $400,000, was  recently  sold by Nigerian 





Sydney scam  involved property  that was under management by a  real estate agency, with  the 
owner  living  in South Africa. The  real estate agency  thought  the  request  to sell was  legitimate 
and solicitors in Double Bay drew up contracts. The unit was due to go to auction in September. 








The  fraud  was  uncovered  when  the  real  estate  who  originally  sold  the  owner  the  property 
happened to see an advertisement for the auction on the Internet and emailed his former client. 
This allowed the owner to stop the sale.58 










verifying  the  client’s  identity.  It  is  only  if  the  conveyancer  is  unable  to  confirm  identity  that 
evidence of  identity must be provided  in  the  requisite  form. These  forms  require  inspection of 
identity documents as well as  certification on a passport  size photograph of  the person whose 
identity  is  being  verified.60  Of  course,  the  fraudulent  person  could  forge  certification  and 
signatures  so  it  would  appear  as  if  evidence  of  identity  has  been  inspected.  However  if  the 
conveyancer/solicitor  complies  with  her/his  professional  duties  and  heeds  the  guidelines 
provided by the Law Society,61 such as those that warn solicitors that non face to face transactions 
increases the risk of fraud, and given that conveyancers could be liable for fraud for dishonestly 
providing  information  or  making  a  statement  that  the  conveyancer  knows  is  untrue,  then 
arguably the conveyancer would not lodge the application without having verified the identity of 
Mrs Perrin.62  Therefore, whilst the authors conclude that the opportunity to eliminate the Perrin 
fraud was  possible, much would depend  on  the  practices  and  arrangements  of  the  particular 
conveyancer. Would  that person,  if having dealt with Mr Perrin on a  regular basis  in  the past 













receive compensation  for  fraud  from having undertaken due diligence within  the  transaction.63  
Whereas Mrs Perrin would have been able to utilise the provisions in the legislation that provide 
that registration of a void  instrument  leaves the underlying  instrument void, a provision not  in 
existence in Australian Torrens jurisdictions,64 the bank would then have had to apply to the fund 










received  instructions  from Mr  Perrin  but  did  not  confirm  these  instructions with Mrs  Perrin. 
Arguably,  the  bank  had  not  taken  reasonable  steps  to  verify  that  Mrs  Perrin  was  in  fact 
mortgaging  the property. The bank will argue  that  it had, given  that Mr and Mrs Perrin were 
both known customers of the bank and that Mr Perrin usually handled the financial matters with 
the bank.  













result  in a  loss of the benefits of title by registration. What  is clear and evident from the banks’ 
preliminary  arguments  is  that  the very  amorphous nature of  the non prescriptive Queensland 
manual67  as  to what  can  constitute  reasonable  steps  leaves  it open  for mortgagees  such  as  the 
Commonwealth Bank in the Perrin case to argue that it had complied with its obligations to take 
reasonable  steps  to  verify  identity  despite  not  having  any  direct  contact  with  the  registered 
proprietor. As can be seen  in the Perrin case, a requirement for face‐to‐face contact would have 
prevented  the  fraud  and  the  bank  would  not  have  been  able  to  argue  that  it  had  met  its 







In New South Wales, mortgagees are similarly required  to  take reasonable steps  to ensure  that 
the person who has executed the mortgage is in fact the person whom they are representing.68 A 
failure  to  do  this  could  lead  to  the  Registrar‐General  refusing  to  register  the  mortgage. 
Compliance with Commonwealth Anti‐Money  Laundering  and Counter‐Terrorism Financing Rules 
meets the standard required by the regulations.69 The Bank would suggest that it had appropriate 









they had with  the Perrins, which  the customer was  indeed  the person  that he/she claims  to be. 






a broad provision  in Victoria  that allows  the Registrar  to refuse  to register  if  that person  is not 
satisfied as  to  the  identity of a person by or on behalf of whom  the  instrument was executed.70 





in  accordance with  the  certification  requirements  found  in  sections  164A  to  164E  of  the  Land 
Transfer  Act  (NZ)  1952.  Amongst  the  certifications  is  one  that  requires  the  conveyancing 
practitioner  to  confirm  that  he/she  has  taken  reasonable  steps  to  confirm  the  identity  of  the 
person on whose behalf the certifying practitioner is acting. To assist conveyancing practitioners 
with compliance, Land Information New Zealand (LINZ) published a standard (hereafter LINZ 
standard)  setting  out  the minimum  requirements  for verifying  identity.71   Applying  the LINZ 
standard  the  Perrin  transaction  would  be  classed  as  a  routine,  rather  than  a  high‐risk 














husband  was  attempting  to  mortgage  the  property.  Requiring  practitioners  to  examine 
photographic identity despite knowing the landowner personally has a similar effect to requiring 
face‐to‐face verification of  identity which, as postulated by  the authors,  is critical  in preventing 
identity  fraud.75    It  is  however  possible  for  the  practitioner  to  disregard  the  requirement  for 
production of a photographic ID.76 Should this occur ‐ should the practitioner not have requested 
Mrs Perrin to produce photographic ID but instead used an ID previously obtained that was kept 
on  file,  and  the mortgage was  registered,  the  bank would  obtain  an  indefeasible  title. Unlike 




None of  the  jurisdictions would  indubitably prevent  the Perrin  fraud. The critical  factor would 
have been a requirement for face‐to‐face verification of identity and as seen from the examination 
above,  none  of  the  requirements  had  this  necessarily mandated.  It  is  for  this  reason  that  the 
authors recommend that any identity verification framework should have as  its starting point a 




















Under  the UK requirements,  the  fraudsters would contact a conveyancer  to act on  their behalf. 
The conveyancer would fill in relevant form as the application involves a transfer and complete 
the appropriate information for confirmation of identity. Because the transferor, Mr Mildenhall, is 
not  represented  (the  fraudsters  are  impersonating  the  transferor),  evidence  of  identity  would 
need to be supplied. The conveyancer receives from the fraudsters the form that appears to have 








Similar  to Mrs Perrin, Mr Mildenhall will be able  to  rely on  the  legislation  to have  the  transfer 
removed. The bona fide purchaser will then be able to apply to the assurance for compensation 
and  to succeed here, will need  to demonstrate  the  required due diligence. The purchaser must 
demonstrate that they took reasonable steps to verify that the registered owner was in fact selling 
the property. Assuming  the purchaser had a solicitor/conveyancer acting on his behalf and  the 
conveyancer had access  to  the  emails  that  the  fraudsters were  sending  to  the  real  estate agent 
instructing  the  real  estate  agent  to  sell  the  property,  then  given  the  poor  English,  change  of 
details, and other warning signs, due diligence would arguably have not been met. The  lack of 
certainty  in whether  the bona  fide purchaser would or would not succeed  in her/his argument 
that  due  diligence was met  demonstrates  the  deficiency  in  the Ontario  requirements  and  the 


















For  NZ,  assuming  the  owner  was  not  known  to  the  settlement  agent,  and  the  owner  is 
transferring  unencumbered  land,  then  the  transaction  would  be  classed  as  a  high‐risk 
transaction.80  In  the  case  of  high‐risk  transactions,  further  steps  are  required.  These  include 
independently obtaining contact details for the physical address of  the property and contacting 
the landowner using those details, or other independent corroboration.81 These further steps are 
in  addition  to  the  documents  required  for  verifying  identity  in  routine  transactions.  This 
additional  requirement  would  most  likely  have  uncovered  the  fraud  because  it  would  have 




possible  for the practitioner to verify  the  identity of an  interested party (for example where the 
interested party lives in another location or is overseas). In these circumstances, the practitioner 









by a notary public and  the New Zealand guidelines83   would have allowed  the witnessing  that 
actually occurred to have met the compliance requirements of New Zealand. It is for this reason 
that the authors suggest that whilst delegation should be allowed where face‐to‐face verification 















The  lessons  are  quite  simple.  If  the  Commonwealth  Bank  in  the  case  of  Perrin  had  simply 
contacted her to verify her instructions to mortgage the property, the saga of spousal deceit and 
the expensive litigation that inevitably followed would not have occurred. Thus the author’s first 


















as highlighted by recent changes to   witnessing requirements..   The  important point here  is the 
delegation  of  face‐to‐face  verification  of  identity  to  a  trusted  third  party  where  the  relevant 
conveyancing  stakeholder  can  then  independently  verify  with  the  trusted  third  party  that 
identity verification had been performed.   
The Mildenhall fraud also shows that not all frauds involve a mortgagee. In these types of frauds, 
identity  verification  requirements  that  place  the  burden  of  identity  verification  solely  on  the 
mortgagee would  not  have  prevented  these  frauds  from  occurring.  Thus  the  authors’  second 
recommendation   is for all stakeholders involved in the conveyancing process to  play an active 
role    in  identity  verification.    Had  the  solicitors  involved  in  the  conveyancing  process  and 
purportedly acting on behalf of Mr Mildenhall   verified  instructions with him, both  in writing 
and verbally, particularly as  there were  some aspects of  the  transaction  that  looked  suspicious 





that  the  parties  to  whom  the  title  should  reside  is  correctly  placed.  If  one  is  to  receive  the 




Complete elimination of  fraud may never be possible. But  in many  instances,  these  frauds are 





In  the  case  of Mr Mildenhall,  the  result  (despite whatever  compensation he  receives)  appears 
perverse.  Those  jurisdictions  that  have  increased  obligations  on  stakeholders  deserve  credit. 
Nevertheless, at present it is not enough. Face‐to‐face verification   by mortgagees and increased 
vigilance  by  other  stakeholders  involved  in  the  conveyancing  transaction  represents  the  best 
opportunity to minimise the potential for nefarious conduct.  
 
 
